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Schneebeseitigungs- und Streupflicht zu den vertretbaren Handlungen gehort, mit
der Folge, dass der Mieter auch bei langer Krankheit und hohem Alter fiir eine Ver-
tretung sorgen muss (LG Diisseldorf WuM 1988, 400; LG Flensburg ZMR 1988,
140; AG Bochum DWW 1988, 149). Nach einer vermittelnden Meinung wird
der Mieter von der Verpflichtung zur Durchfiihrung des Winterdienstes jedenfalls
dann wegen objektiver Unmdoglichkeit frei (§ 275 Abs. 1 BGB), ,,wenn ihm persén-
lich aus gesundheitlichen Griinden die Durchfiihrung des Winterdienstes nicht
mehr moglich ist und weder private Dritte noch (ortsansassige) gewerbliche Fir-
men ... bereit sind, die Verpflichtung zur Durchfiihrung des Winterdienstes zu
tibernehmen (LG Miinster WuM 2004, 193; Schmid WuM 2008, 631).

Wird der Winterdienst auf den Mieter iibertragen so sind die zur Erfiillung dieser 404
Pflicht erforderlichen Gerite vom Vermieter zu stellen. Die fiir das Streugut erfor-
derlichen Kosten zihlen zu den Betriebskosten. Diese sind vom Vermieter zu tra-
gen, der sie — bei entsprechender Vereinbarung — auf die Mieter umlegen kann
(Horst NZM 2012, 513).

Zur Frage, ob die Pflicht zur Beseitigung einer Schneelast auf Flachda- 405
chern auf den oder die Mieter des Gebiudes tibertragen werden kann s. Strauch
NZM 2011, 392. Die Vereinbarung einer Vornahmeverpflichtung sei fraglich. Die
Vereinbarung einer Kostenumlage sei bei der Gewerbemiete aber moglich.

Auf einen Vertrag zwischen dem Hauseigentiimer und einem Unterneh- 405a
men, der die Ubernahme des Winterdienstes zum Gegenstand hat, ist Werkver-
tragsrecht anwendbar (BGH NJW 2013, 3022). Im Falle der Schlechterfiillung
kann der Hauseigentiimer wahlweise Nacherfiillung verlangen, den Mangel selbst
beseitigen und Ersatz der erforderlichen Aufwendungen verlangen, von dem Vertrag
zurticktreten oder nach § 638 BGB die Vergiitung mindern. In der Regel ist der
Minderungsbetrag durch Schitzung zu ermitteln, wobei der Werklohn im Verhilt-
nis der nicht oder unvollstindig gereinigten Flichen zu kiirzen ist. MalBgeblicher
Zeitpunkt fiir die Feststellung eines Mangels ist im Allgemeinen die Abnahme des
Werks. Eine Abnahme scheidet allerdings bei den fraglichen Winterdienstvertrigen
aus. Diese Vertrige werden nimlich nicht zuletzt deshalb geschlossen, um den Ei-
genttimer von der Beobachtung der Witterung und des jeweiligen Zustands des
Grundstiicks zu entlasten. Grundsitzlich setzt die Minderung voraus, dass dem
Unternehmer zunichst eine Nachfrist zur Nacherfiillung gesetzt wird. Nach der
Auftassung des BGH (aaO) ist dies einem Hauseigentiimer regelmifBig nicht zuzu-
muten, weil die Erflillung des Winterdienstes keinen Aufschub duldet. Insoweit sei
zu bedenken, dass die Benutzung ungerdaumter Wege fiir die Mieter und die Passan-
ten mit einem hohen Unfallrisiko verbunden ist (BGH aaO). Die Beweislast fiir die
Mangelfreiheit der Leistungen trigt der Unternehmer. Jedoch triftt den Eigentiimer
eine sekundire Darlegungslast. Insoweit muss er substantiiert darlegen zu welcher
Zeit Winterdienstleistungen erforderlich gewesen wiren aber nicht erbracht wur-
den (Brandenburgisches OLG DWW 2013, 101).
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fiir den Bestand einer gegenteiligen Vereinbarung oder Verkehrssitte ist der Vermie-
ter; eine Vermutung hierflir besteht nicht.

Eine Ubertragung der Reinigungspflichten auf die Mieter durch Individual-
vereinbarung ist moglich. Formularklauseln kénnen als Uberraschungsklauseln
gegen § 305¢ Abs. 1 BGB verstoBen (LG Frankfurt NJW-RR 1988, 782; s. auch
LG Stuttgart WuM 1988, 401), es sei denn, dass derartige Mieterpflichten in Hau-
sern vergleichbarer Art allgemein iiblich sind (so z. B. LG Aachen NJW-RR 1988,
783). Sind die Mieter nach dem Mietvertrag zur Reinigung des Treppenhauses im
monatlichen Turnus verpflichtet, so ist die geschuldete Malnahme spitestens bis
zum dritten Werktag eines Monats vorzunehmen. Im Falle des Verzugs kann der
Vermieter einen Dritten beauftragen. Eine vorherige Frist zur Leistungserbringung
ist gem. §281 Abs.2 Alt2 BGB entbehrlich. Die Kosten der Ersatzvornahme
schuldet der Mieter als Schadensersatz und aus dem Gesichtspunkt der GoA (AG
Bremen NZM 2013, 757). Der dauerhafte Wechsel von der Mieterverpflichtung
auf die Reinigung durch ein Drittunternehmen setzt voraus, dass der Mietvertrag
abgeindert wird. Der Mieter ist nach § 242 BGB verpflichtet, in eine solche Ande-
rung einzuwilligen, wenn er die ihm obliegende Reinigungspflicht in der Vergan-
genheit nur unzulinglich erfiillt hat (AG Stuttgart WuM 2004, 475; Schmid WuM
2008, 631). Der blo3e Wunsch einzelner Mieter zur Anderung des Mietvertrags ge-
ntigt nicht. Es kann aber ausreichen, wenn der Vermieter in fritherer Zeit Mietver-
trige mit Reinigungspflicht abgeschlossen hat und eine derartige Regelung beim
Abschluss neuer Mietvertrige nicht durchgesetzt werden kann (a. A. Schmid WuM
2008, 631). Eine Formularklausel, wonach der Vermieter berechtigt ist, von der
Treppenhausreinigungspflicht auf eine Fremdleistung tiberzugehen ist grundsitzlich
unwirksam, weil die damit verbundene Kostenbelastung nicht jedem Mieter zu-
mutbar ist (a. A. Schmid WuM 2008, 631). Eine Individualvereinbarung mit die-
sem Inhalt ist wirksam. Eine Regelung, die sowohl eine Reinigungspflicht als auch
die Umlage der Hausreinigungskosten vorsieht ist unwirksam (Schmid WuM 2008,
631; a. A. Wall in: Betriebskosten-Kommentar § 2 BetrkV Rdn.3516: danach
kommt es darauf an, welche Regelung praktiziert wird). Ist der Mieter auf Grund
seiner Alters oder einer Krankheit zur Erfiillung der Reinigungspflicht nicht mehr
in der Lage, so gelten die Ausfiihrungen unter Rdn. 403).

4. Instandhaltungspflicht insgesamt

Die Instandhaltungspflicht kann nur insoweit auf den Mieter tibertragen wer-
den, soweit sie sich auf Schiden erstreckt, die dem Mietgebrauch oder der Risiko-
sphire des Mieters zuzuordnen sind. Die Ubertragung der Instandhaltungslast fiir
Gemeinschaftsflichen ohne Beschrinkung der Hohe verstoBt gegen § 307 BGB
und ist unzulissig, weil dem Mieter bei einer solchen Vertragsgestaltung ein unkal-
kulierbares Risiko auferlegt wiirde. Es ist insbesondere unbillig, wenn dem Mieter
auch die Haftung fiir einen Schaden auferlegt wird, der bereits bei Mietbeginn vor-
lag oder der von einem Dritten verursacht wurde. Es kommt nicht darauf an, ob der
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416; Drettmann in: Graf von Westphalen, Vertragsrecht und AGB-Klauselwerke,
Geschiftsraummiete Rdn. 49; Fritz, Gewerberaummietrecht Rdn. 183; Wolf in:
Lindner-Figura/Opree/Stellmann, Geschiftsraummiete, Kap. 13 Rdn. 187; Wodi-
cka NZM 1999, 1081; Kraemer/Paschke in: Bub/Treier Kap.III Rdn.2621,
2625). Dies gilt auch bei der Vermietung von Einfamilienhidusern und dergleichen
(LG Heidelberg NJWE-MietR 1997, 99).
Durch eine Individualvereinbarung kann der Mieter — bis zur Grenze des 409

§ 138 BGB — (OLG Saarbriicken NZM 2003, 438) zu weitreichenden Reparatur-
und Instandsetzungsarbeiten verpflichtet werden, auch wenn dies im Ergebnis zu
einer verschuldensunabhingigen Haftung fiihrt (BGH NZM 2002, 655). Zulissig
ist eine Vereinbarung, wonach der Mieter die Riume bei Beendung des Mietver-
trags vollstindig instandzusetzen hat (BGH NJW-RR 1987, 906; Stapenhorst
NZM 2007, 17, 19). Ebenso kann vereinbart werden, dass ,,alle Instandsetzungen
und anfallenden Reparaturen in den Mietriumen und am Dach des Mietobjekts zu
Lasten des Mieters™ gehen (BGH NZM 2002, 655; Stapenhorst NZM 2007, 17,
19). Auch kann der Gewerbemieter durch Individualvereinbarung weitgehend zu
Ausbau-, Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten (hier: Herstellung der Beheiz-
barkeit) verpflichtet werden. Gegen eine solche Vereinbarung bestehen insbeson-
dere keine Bedenken, wenn die Ubernahme solcher Arbeiten in die Mietzinskalku-
lation eingeht (Brandenburgisches OLG Urteil vom 22.9.2015 — 6 U 99/14, juris).

5. Teilweise Ubertragung der Instandhaltungspflicht

a) Kleinreparaturen. Nach der Rechtsprechung des BGH kann die aus dem 410
Recht der Kostenmiete stammende sog. ,,Kleinreparaturklausel* (§ 28 Abs. 3 der
II. BV) auch bei freifinanziertem Wohnraum vereinbart werden (BGHZ 108, 1
= WuM 1989, 324; dazu Beyer NZM 2011, 697). Diese Klausel ist wirksam, wenn
sie eine gegenstindliche Beschrinkung auf solche Teile der Mietsache enthilt,
die hiufig dem Zugrift des Mieters ausgesetzt sind. Hierzu gehoren entsprechend
§ 28 Abs. 3 Satz 2 der II. BV Installationsgegenstinde fiir Elektrizitit, Gas und Was-
ser, Heiz- und Kocheinrichtungen, Fenster- und Tiirverschliisse sowie Verschluss-
vorrichtungen von Fensterliden. Weiter gehdren dazu: Rollliden, Markisen, Jalou-
sien und eventuell mitvermietete Einrichtungsgegenstinde wie etwa Kiihlschrinke,
‘Waschmaschinen und dergleichen. Die Klausel darf nicht so gefasst sein, dass hierun-
ter auch Rohre und elektrische Leitungen oder solche Gegenstande fallen, mit de-
nen der Mieter so gut wie nicht in Berithrung kommt (AG Charlottenburg GE
2011, 1311). Nach Ansicht des LG Hamburg (WuM 1990, 416) ist die Klausel auch
dann unwirksam, wenn hierdurch auch Glasscheiben erfasst werden, weil diese nicht
dem stindigen Zugriff des Mieters unterliegen (ebenso AG Zosen GE 2015, 922
betr. Spiegel, Verglasungen und Beleuchtungskorper). Eine Kleinreparaturklausel
mit tiberschieBendem Inhalt ist — wegen des Verbots der geltungserhaltenden Re-
duktion — insgesamt unwirksam. Die Klausel muss des Weiteren einen Héchstbe-
trag fiir die Einzelreparatur enthalten: Aus der Klausel soll sich ergeben, bis zu
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(bejahend: Wleck WuM 1980, 237; verneinend: Beuermann GE 1988, 746). Der
BGH hat diese Frage offen gelassen. Es ist nicht zu verkennen, dass der Vermieter
ein Interesse an der flexiblen Gestaltung der Klausel hat, weil sich die wirtschaft-
lichen Verhiltnisse und damit die Reparaturpreise im Verlauf der Mietzeit indern
koénnen. Anderseits diirfte der Begrift der ,,Kleinreparatur® dem Transparenzgebot
des § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB nicht gentigen. Es erscheint sachgerecht, wenn das Kos-
tenlimit prozentual zur Miethohe (etwa auf 10% der Nettomiete) festgelegt wird.
Eine solche Klausel bewirkt zum einen, dass sich die Belastung des Mieters nach
dem Wert der Mietsache richtet und zum anderen, dass eine Mieterhthung zugleich
eine Anderung des Kostenlimits zur Folge hat. Beides erscheint sach- und interes-
sengerecht. Schlieflich muss die Klausel auch eine Jahreshdchstgrenze fiir den
Fall festlegen, dass zahlreiche Kleinreparaturen innerhalb eines bestimmten Zeit-
raums — etwa binnen eines Jahres — anfallen. Anderenfalls kann der Mieter das Kos-
tenrisiko nicht kalkulieren. Zur Hohe des insoweit zuldssigen Betrags hat der BGH
ebenfalls nicht Stellung genommen. Das OLG Hamburg (WuM 1991, 385) hilt
einen Jahreshochstbetrag in Hohe von einer Monatsmiete fiir zu hoch. Zweckmifi-
gerweise sollte die Hochstgrenze auf etwa 8% der Jahresmiete festgesetzt werden
(AG Braunschweig aaO; AG Wiirzburg WuM 2010, 561: 8% der Jahresgrundmiete,
hochstens 500.— Euro (Beyer NZM 2011, 697, 701; abweichend AG Hannover
WuM 2008, 721, 722: max. 7% der Jahresnettomiete); auf keinen Fall sollte eine
Monatsmiete jihrlich iiberschritten werden (vgl. AG Bremen NZM 2008, 247: Da-
nach ist eine Kleinreparaturklausel unwirksam, wenn der Mieter bei einer Monats-
miete von 260.— Euro Kleinreparaturen bis zu einem Einzelbetrag von 200.— Euro
und einem Gsamtbetrag von 1000.— Euro/pa tragen soll). Die Kosten fiir eine
Kleinreparatur hat der Mieter nur dann zu tragen, wenn die Reparaturmafinahme
erfolgreich gewesen ist. Das Risiko fehlgeschlagener Reparaturversuche verbleibt
auch bei der Kleinreparaturklausel beim Vermieter (AG Konstanz WuM 1998, 214).

411 Wartungsklauseln, die den Mieter zur regelmifigen Wartung bestimmter Ein-
richtungen (z. B. von Warmwassergeriten, von Etagenheizungen) verpflichten, sind
nach denselben Grundsitzen wie die Klauseln tiber die Kleinreparaturen zu beur-
teilen (BGH WuM 1991, 381). Deshalb ist eine Klausel, wonach der Mieter ver-
pflichtet ist, Thermen einmal im Jahr durch einen Fachmann warten zu lassen, un-
wirksam, wenn sie keine Kostenbegrenzung enthilt (BGH aaO). Der Vermieter hat
allerdings die Moglichkeit, die Wartungskosten als Betriebskosten auf den Mieter
umzulegen.

Die Klausel: ,, Die in diesen Mietrdumen befindliche Gasheizung ist Eigentum des Ver-
mieters. Die jihrliche Wartung wird vom Vermieter durch Sammelauftrag bei der Firma ...
durchgefiihrt. Der Mieter hat diese anteiligen Kosten nach erfolgter Arbeit und Rechnungsle-
gung dem Vermieter zu erstatten. “ hat der BGH fiir wirksam erachtet (BGH NJW
2013, 597 = WuM 2013, 31 = NZM 2013, 84).

412 Betrige die in Unkenntnis der Unwirksamkeit der Klausel bezahlt worden sind,
kann der Mieter nach Bereicherungsgrundsitzen zuriickfordern (Beyer NZM
2011, 697, 702). Die Verjahrung richtet sich nach § 548 Abs. 2 548 BGB. Auch bei
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§ 307 BGB (BGH WuM 1991, 381). Gleiches gilt fiir Klauseln, nach denen sich der
Mieter auch an jeder Neuanschaffung der von der Kleinreparaturpflicht umfass-
ten Gegenstinde beteiligen muss (BGH aaO). Ebenso ist eine Klausel unwirksam,
wonach der Mieter verpflichtet ist, die Kleinreparaturen entweder selbst durchzu-
fiihren oder im eigenen Namen einen Handwerker zu beauftragen (sog. ,, Vornah-
meklausel*; BGHZ 118, 194 = WuM 1992, 355; BayObLG WuM 1997, 362). Es
kommt nicht darauf an, ob die Reparaturpflicht gegenstindlich und beitragsmilig
beschrinkt ist (BGH aaO). Deshalb ist auch die Bagatellschadensklausel in § 8 des
Mustermietvertrags, wonach der Mieter ,kleine Instandhaltungen ... auf eigene
Kosten fachgerecht auszuftihren® hat, unwirksam. Dies beruht auf der Erwigung,
dass durch eine solche Klausel die Gewihrleistungsrechte des Mieters nach § 536
BGB tangiert werden; § 536 BGB kann bei der Wohnraummiete aber nicht zum
Nachteil des Mieters abbedungen werden.

c) Gartenpflege. Bei der Vermietung eines Einfamilienhauses kann vereinbart 414
werden, dass der Mieter den Garten zu pflegen hat. Ist vereinbart, dass der Mieter
die Gartenpflege zu iibernehmen hat und wird der Umfang der Verpflichtung unter
Bezugnahme auf § 2 Nr. 10 BetrKV konkretisiert, so schuldet der Mieter die dort
beschriebenen Arbeiten (LG Frankfurt NZM 2005, 338). Mangels einer derartigen
Konkretisierung sind unter dem Begriff der Gartenpflege nur einfache Pflegearbei-
ten zu verstehen. Das sind solche Arbeiten, die weder besondere Fachkenntnisse
noch einen besonderen Zeit- oder Kostenaufwand erfordern. Hierzu gehéren bei-
spielsweise Rasenmihen, Unkrautjiten und das Entfernen von Laub. Alle anderen
Arbeiten sind Sache des Vermieters. Hinsichtlich der Gartengestaltung hat der Mie-
ter ein weites Ermessen. Ein Direktionsrecht steht dem Vermieter mangels einer
besonderen Absprache nicht zu. Der Mieter kann auch einen sog. ,,Naturgarten*
anlegen. Die Grenze ist da zu ziehen, wo der Mieter den Garten nicht mehr wild
wachsen, sondern verwildern und verkommen lisst (OLG Diisseldorf NZM 2004,
866 = WuM 2004, 603).

d) Geschiftsraummiete. Der Umfang der tibertragbaren Pflichten ist bei der 415
Gewerberaummiete weiter als bei der Wohnraummiete (OLG Naumburg WuM
2000, 241; Eisenschmid in: Schmidt-Futterer § 535 BGB Rdn. 77; Joachim NZM
2003, 387; Kinne in Festschrift Blank 2006 S. 249). Es gelten folgende Grundsitze:
(1) Bei der Vermietung von Gewerberaumen kann die Erhaltungspflicht durch All-
gemeine Geschiftsbedingungen auf den Mieter libertragen werden, soweit sie sich auf
den Mietgebrauch bzw. auf die Risikosphire des Mieters bezieht. Deshalb ist eine
Formularklausel wirksam, wonach der Mieter bei Mietende eine ,,sach- und fachge-
rechte Komplettrenovierung® vorzunehmen hat. Nach dieser Klausel schuldet der
Mieter auBler den Schénheitsreparaturen auch die Beseitigung von Mietschiden und
von sonstigen durch Abnutzung, Alterung oder Witterungseinwirkungen entstande-
nen Mingeln (OLG Frankfurt/Mieter, ZMR 2013, 29). Aus der Ubernahme der In-
standhaltungspflicht folgt nicht, dass der Mieter auch die Instandsetzungslast zu tragen
hat und Reparaturen ausflihren muss (Langenberg in: Schmidt-Futterer § 538 BGB
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gen umfassen die aus dem Mletgebrauch folgen und swh auf die Einflusssphire
des Mieters beschrainken (BGH NJW-RR 1987, 906; NZM 2005, 863; Sternel
Mietrecht Rdn. II 364; Eisenschmid in: Schmidt-Futterer § 535 BGB Rdn. 77; Lan-
genberg in: Schmidt-Futterer § 538 BGB Rdn. 29; Drettmann in: Graf von West-
phalen, Vertragsrecht und AGB-Klauselwerke, Geschiftsraummiete Rdn. 49; Fritz,
Gewerberaummietrecht Rdn. Gewerberaummietrecht Rdn. 183; Lofflad in: Liitzen-
kirchen, AHB-Mietrecht, 3. Aufl. H Rdn.23; Kraemer/Paschke in: Bub/Treier
Kap. III Rdn. 2621ft.), oder der Verminderung von Betriebskosten dienen (Sternel
220). (3) Ebenso umfasst die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten nicht
die Pflicht zur Ersatzbeschaffung von Gegenstinden, die infolge ihres Alters un-
brauchbar geworden sind. (4) Weiterhin darf dem Mieter keine Instandhaltungs-
und Instandsetzungspflicht fiir solche Veranderungen auferlegt werden, die durch
MaBnahmen des Vermieters oder durch Dritte verursacht wurden (BGH
NZM 2005, 863). Gleiches gilt fiir die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht
fiir Gegenstiande auBerhalb der Mietrdume. (5) Von dem letztgenannten Grund-
satz macht die hM allerdings eine Ausnahme. Danach kann der Mieter von Gewerbe-
raum verpflichtet werden, sich an den Kosten fiir die Instandhaltung und Instand-
setzung gemeinschaftlicher Hausteile zu beteiligen, wenn die Klausel eine
Kostenbegrenzung enthilt (Streyl NZM 2014, 409, 412). In Rechtsprechung und Li-
teratur wird hierzu die Begrenzung auf einen bestimmten Prozentsatz von der Jahres-
miete vorgeschlagen. Alsangemessen und zumutbar wird ein Betrag von 10% der Jah-
resmiete angesehen (KG NJW-RR 2003, 586; Bub NZM 1998, 789, 793; Wodicka
NZM 1999, 1081; Eisenschmid in: Schmidt-Futterer § 535 BGB Rdn. 79; Fritz Ge-
werberaummietrecht Rdn. 183, 229 Wolf in: Lindner-Figura/Opree/Stellmann,
Geschiftsraummiete, Kap. 13 Rdn. 185; Lofflad in: Liitzenkirchen, AHB-Mietrecht,
3. Aufl. H Rdn. 27; Wodicka NZM 1999, 1081; a. A. Sternel, Mietrecht Rdn. Il
364). (6) Ist Teileigentum vermietet, so kann der Teileigentiimer die Kosten flir In-
standhaltung und Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums, wie sie in der Wohn-
geldabrechnung enthalten sind, auf den Mieter abwilzen. Hierzu ist eine klare und
eindeutige Vereinbarung erforderlich. Die Verwendung des Begriffs ,, Wohngeld* ge-
ntigt nicht (LG Karlsruhe GuT 2002, 177; Pfeilschifter GuT 2002, 163;). Eine For-
mularklausel muss auch hier so gefasst werden, dass die Belastung des Mieters kalku-
lierbar ist (OLG Dresden NJW-RR 1997, 395, 396; dhnlich Pfeilschifter GuT 2002,
163: danach muss die Belastung in einer angemessenen Relation zur Miethdhe ste-
hen; Schmid GuT 2002, 165: Die Belastung muss auf ca 10% der Jahresmiete
beschrinkt werden). Bei der Risikobeschrankung ist die Moglichkeit der Versicher-
barkeit zu beriicksichtigen (Schmid GuT 2002, 165). Instandsetzungskosten die
auBerhalb der Mietriume anfallen, konnen nicht dem Mieter auferlegt werden. Glei-
ches gilt fiir Schaden die bei Mietbeginn vorhanden sind und solche Schiden, die in-
folge hoherer Gewalt oder infolge Einwirkung Dritter verursacht werden sowie fiir
Kosten einer Ersatzbeschaffung fiir irreparable Anlagen (Schmid aaO). Die Kosten
der Instandhaltungsriicklage konnen nicht durch Formularvertrag auf den Mieter
umgelegt werden (KG NZM 2003, 395).
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sprechende Vertragspﬂlcht fiir die Zukunft (LG Berlin MDR 1984, 316; a. A. Gla-
ser ZMR 1989, 1).

Enthilt der Mietvertrag keine wirksame Renovierungsverpflichtung, so 417
gelten folgende Grundsitze (Blank PIG 75 (2006) S.17ff.): (1) Der Mieter hat
gegen den Vermieter einen Anspruch auf Durchfithrung von Schonheitsrepa-
raturen, wenn dies auf Grund des Zustands der Riume erforderlich ist. Dies gilt
auch dann, wenn der Mieter die Schonheitsreparaturen in Unkenntnis der Unwirk-
samkeit der Renovierungsklausel ausgefiihrt hat und diese Arbeiten mangelhaft sind
(BGH WuM 2015, 350). Ein eventueller Schadensersatzanspruch des Vermieters
wird hiervon nicht beriihrt (s. Rdn. 421) Ubernimmt der Mieter eine renovierungs-
bediirftige Wohnung, so ist hierin zwar ein Verzicht auf die Anfangsrenovierung zu
sehen (BGHZ 101, 253 = NJW 1987, 2575, 2577; zweifelnd Flatow NZM 2010,
641, 643). Die wihrend des Mietverhiltnisses falligen Schonheitsreparaturen sind je-
doch vom Vermieter zu tragen (Sternel NZM 2007, 545, 547 und ZMR 2008, 501;
a. A. Horst DWW 2007, 48; Lehmann-Richter GE 2007, 1031). Diese werden fil-
lig, wenn (vom Zeitpunkt der Ubergabe gerechnet) die iiblichen Renovierungsfris-
ten abgelaufen sind. Der Umstand, dass der Mieter den Vermieter iiber lange Zeit
nicht auf Durchfithrung von Schénheitsreparaturen in Anspruch genommen hat,
fiihrt zu keiner Anderung des Mietvertrags. Der Mieter kann also fiir die Zukunft
verlangen, dass der Vermieter Schonheitsreparaturen durchfiihrt. Der Gesichtspunkt
der Verwirkung spielt hier keine Rolle (a. A. LG Berlin GE 1996, 473). Ebenso ist
es unerheblich, dass der Mieter selbst jahrelang nicht renoviert hat (LG Limburg
WuM 2010, 625). Weist die Wohnung allerdings Mingel auf, die auf einen vertrags-
widrigen Gebrauch der Mietsache zuriickzufiihren sind, so sind diese Mingel vom
Mieter zu beseitigen (LG Limburg aaO). Gleiches gilt, wenn infolge der unterlasse-
nen Renovierung Schiden entstanden sind, die durch tibliche Renovierungsmaf3-
nahmen nicht beseitigt werden konnen.

(2) Ist der Vermieter zur Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen verpflichtet 418
so steht ihm das Bestimmungsrecht hinsichtlich der Art und Weise der Aus-
fithrung der Schonheitsreparaturen zu (Harsch MDR 2012, 201, 202). Der Ver-
mieter ist nicht verpflichtet, mit dem Mieter die Art und Weise der Renovierung
abzusprechen oder auf dessen Gestaltungswiinsche Riicksicht zu nehmen (Harsch
220).

(3) Bei Nichterfiillung hat der Mieter Gewihrleistungsanspriiche nach § 536 419
BGB. Der Mieter kann die Schonheitsreparaturen selbst durchfiihren und gem
§536a Abs. 2 Nr. 1 BGB Kostenersatz verlangen, wenn sich der Vermieter mit
der Durchfithrung der Schonheitsreparaturen in Verzug befindet. In diesem Fall
steht dem Mieter das Bestimmungsrecht hinsichtlich der Art und Weise der Schon-
heitsreparaturen zu (Harsch MDR 2012, 201, 202). Entstechen dem Vermieter
durch eine unsachgemilBle Renovierung weitere Kosten (z. B. weil der Mieter an
Stelle der Tapeten einen Rauputz angebracht hat), so hat er bei Vertragsende einen
Beseitigungsanspruch gegentiber dem Mieter. In den Fillen des § 5362 BGB hat der
Mieter Anspruch auf einen Vorschuss in Hohe der Handwerkerpreise (Flatow
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grund erbracht. Deshalb schuldet der Vermieter Wertersatz nach § 818 Abs. 2
BGB. Mafigeblich ist die iibliche Vergiitung fiir die vom Mieter geleistete Arbeit
(a. A. Artz NZM 2015, 801, 804: danach ist der Wertzuwachs beim Vermieter
maBgebend). Nach der Rechtsprechung des BGH ist diese wie folgt zu bemessen:
Hat der Mieter einen Handwerksbetrieb beauftragt, so kann er grundsitzlich den
Rechnungsbetrag ersetzt verlangen, wenn dieser den tiblichen Preisen entspricht.
Hat der Mieter die Renovierung in Eigenarbeit erledigt oder durch Bekannte erle-
digen lassen, so kann der Mieter die Materialkosten sowie eine billige Entschidi-
gung fiir die eingesetzte Arbeitszeit (7,50 € bis 10.— €, Flatow NZM 2010, 641,
645) und die an die Helfer gezahlte Vergiitung ersetzt verlangen. Die entsprechen-
den Betrige sind vom Gericht nach § 287 ZPO zu schitzen. Dabei kann es eine
Rolle spielen, ob der Mieter die Arbeiten ,,in selbstindiger beruflicher Titigkeit
ausgefithrt hat (BGH NJW 2009, 2590 = WuM 2009, 395 = NZM 2009, 541)
Entgegen einer in der Literatur vertretenen Auffassung (Lorenz NJW 2009, 2576)
ergibt die Differenzierung zwischen den Handwerkerleistungen und der Renovie-
rung durch den Mieter durchaus einen Sinn. Leistungen von Handwerkern oder
Unternehmen haben idR einen anderen Marktwert als die gleichartige Leistung
einer Privatperson (Blank NZM 2010, 97). Bei Qualititsmingeln ist dieser Betrag
zu mindern. Gleiches gilt, wenn durch die Renovierung auch Schiden beseitigt
wurden, die der Mieter zu vertreten hat (AG Hannover WuM 2010, 146). Diese
Grundsitze gelten unabhingig davon ob die nicht geschuldeten Schonheitsrepara-
turen unmittelbar vor der Riickgabe der Mietsache oder wihrend der Mietzeit
durchgefiihrt wurden (a. A. LG Berlin GE 2015, 918: danach setzt der Berei-
cherungsanspruch im letztgenannten Fall voraus, dass der Vermieter den Dekora-
tionserfolg im Zuge der Weitervermietung nutzen kann). Jedoch kann dem Mieter
in einem solchen Fall ein Anspruch aus § 5362 BGB zustehen, allerdings nur, wenn
die Schonheitsreparaturen zur Beseitigung eines Mangels erforderlich waren und
sich der Vermieter mit der Beseitigung des Mangels in Verzug befunden hat.

(5) Wird der Zustand der Rdume durch eine vom Mieter nicht geschuldete
Renovierung verschlechtert, so hat der Vermieter Anspruch auf Schadensersatz.
MaBgeblich ist, ob der vom Mieter geschaffene Zustand schlechter ist, als der Zu-
stand der unrenovierten Wohnung (AG Kéln WuM 2007, 125).

(6) Verwendet der Vermieter einen Mietvertrag mit unwirksamer Klausel, so ste-
hen dem Mieter uU Schadensersatzanspriiche aus Verschulden bei Vertragsschluss
sowie aus Pflichtverletzung zu. Die Haftung aus Verschulden bei Vertrags-
schluss setzt voraus, dass bereits die Einbeziehung der unwirksamen Klausel zu
einem Schaden fiihrt, z. B., weil der Kunde auf die Wirksamkeit der Klausel ver-
traut (Schmidt WuM 2010, 191, 194; Flatow NZM 2010, 641, 644). Am Verschul-
den wird es fehlen, wenn die vom Vermieter verwendete Klausel zur Zeit des Ver-
tragsschlusses vom BGH noch nicht beanstandet wurde. Es gentigt nicht, dass die
Klausel in der Kommentarliteratur als ,.fraglich® bezeichnet wurde (LG Kassel
WuM 2010, 681 betreffend eine Klausel, wonach der Mieter ,,nur mit Zustimmung
des Wohnungsunternehmens von der bisherigen Ausflihrungsart abweichen* darf).
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